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Najem bytu

V rizeni o zalobé o urceni neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu (§ 711 odst. 4 ob¢. zak.) je aktivné vécné
legitimovan vypovidany najemce bytu a pasivné vécné legitimovan je pronajimatel. Z uvedeného pak
bez dalsiho vyplyva, ze k podani této zaloby neni aktivné vécné legitimovana osoba, které sice byla
dorucena vypoveéd z ndjmu bytu, avSak ktera v dobé jejiho doruceni neni najemcem bytu (napr. proto,
Ze ji ndjem jiz drive zanikl nebo Ze ndjemcem bytu nikdy nebyla). Je tomu tak proto, Ze vypovéd z
najmu bytu dorucena takové osobé neni zpusobild vici ni vyvolat zadné pravni GcCinky a tudiz ani
nijak nepiiznivé zasdhnout do jejtho pravniho postaveni. Zaloba na uréeni neplatnosti vypovédi z
ndjmu bytu podana takovou osobou musi byt tedy zamitnuta pro nedostatek aktivni vécné legitimace.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 5029/2016, ze dne 18.12.2017)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobclt a) M. D., a b) P. D., zastoupenych JUDr.
E.R., advokétkou se sidlem v B., proti Zalovanému Spolek Klacelova 1/ Udolni 95, v likvidaci, se
sidlem v B., zastoupenému JUDr. K.S., advokétkou se sidlem v B., o ur¢eni neplatnosti vypovédi z
najmu bytu, vedené u Méstského soudu v Brné pod sp. zn. 50 C 92/2012, o dovoléani zalobcu proti
rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 22. cervna 2016, ¢. j. 19 Co 254/2015-191, tak, ze dovolani
se zamita.

Z odtvodnéni :

Zalobci podali piivodné kazdy samostatné Zalobu k Méstskému soudu v Brné, kterou se doméhali
urceni, Ze vypovéd z ndjmu bytu €. 7 ve 4. a 5. nadzemnim podlazi budovy na ulici K. v B., ze dne 1.
9. 2012 (doruc¢end zalobcum dne 3. 9. 2012), kterou jim dal zalovany z davodu, Ze radné nehradili
najemné a Uhrady na plnéni poskytovana s uzivanim bytu, je neplatna. Méstsky soud v Brné
usnesenim ze dne 4. 3. 2013, ¢. j. 48 C 90/2012-15, spojil obé véci ke spoleCnému rizeni a véc
projednal pod sp. zn. 50 C 92/2012.

Méstsky soud v Brné (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 10. 4. 2015, ¢. j. 50 C 92/2012-155,
zalobu na urceni neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu zamitl (vyrok I.) a rozhodl o nakladech rizeni
ucastnik (vyrok II.). Soud prvniho stupné dovodil, Ze Zalobci nejsou aktivné vécné legitimovani,
protoze nejsou najemci predmétného bytu, a to jednak z toho davodu, Ze ndjemni smlouva ze dne 12.
3. 2001 je neplatna pro neurcitost ,co do urceni vySe ndgjemného a thrady za sluzby spojené s
uzivanim bytu, popr. zpusobu jejich vypoctu”, a jednak proto, ze jejich pripadné najemni pravo k
predmétnému bytu zaniklo vypovédi z ndjmu bytu ze dne 18. 3. 2008 (zalobcum dorucené dne 28. 3.
2008). Tento zavér odivodnil tim, ze vypovéd z ndjmu bytu je jednostranny pravni tikon a jeho ucinky
nastévaji v okamziku, kdy se dostane do sféry dispozice ptijemce. Zalobci sice v fizeni vedeném u
stejného soudu pod sp. zn. 46 C 96/2008 napadli tuto vypovéd zalobou na urceni neplatnosti, ale v
prubéhu rizeni vzali zalobu zpét a rizeni bylo usnesenim Méstského soudu v Brné ze dne 22. 11.
2010, €. j. 46 C 96/2008-75, zastaveno, aniz byla uzavrena nova ndjemni smlouva ¢i dohoda o
narovnani. Za této situace nastaly ucinky vypovédi jejim doru¢enim a najemni pomér Zalobcu zanikl
uplynutim tfi mési¢ni vypovédni lhuty, tedy ke dni 30. 6. 2008.

K odvolani zalobct Krajsky soud v Brné (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 22. 6. 2016, ¢. j. 19 Co
254/2015-191, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil (vyrok I.) a soucasné rozhodl o nédkladech
odvolaciho rizeni (vyrok II.). Ztotoznil se se zavérem soudu prvniho stupné o nedostatku aktivni



vécné legitimace Zalobctl v disledku neexistence jejich nadjemniho poméru jak pro neplatnost
najemni smlouvy ze dne 12. 3. 2001 pro neurcitost, tak pro pripadny zanik tohoto prava vypovédi z
najmu bytu ze dne 18. 3. 2008. Podle odvolaciho soudu je zakonnda konstrukce takova, ze vypovéd
bud svymi uc¢inky ndjemni vztah ukon¢i, nebo ispésna zaloba dle § 711 odst. 4 zdkona 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik (ddle jen ,ob¢. zak.”) na urceni jeji neplatnosti ucinky vypovédi odvrati. Jestlize
Zalobci vzali zpét Zalobu o urCeni neplatnosti vypovédi zpét po té, co jim zalovany pri jednani dne 27.
10. 2010 sdelil, ze od vypovedi z najmu ,,odstupuje”, a rizeni bylo zastaveno (nic jiného z protokolu o
jednani neplyne), nastaly ucinky vypovédi z najmu bytu ze dne 18. 3. 2008 jejim doruc¢enim zalobcum
dne 28. 3. 2008, které , odstoupeni od vypovédi“ nemohlo zvratit, a ndjemni vztah uplynutim tri
mésicni vypovédni lhaty skoncil.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali zalobci dovolani, ve kterém odvolacimu soudu vytykaji, ze
nespravné posoudil platnost ndjemni smlouvy. Maji za to, ze smlouva neni neurcita, nebot postup
vypoctu ndjemného a uhrad za sluzby je seznatelny z tehdy platné vyhlasky Ministerstva financi
176/1993 Sh., a to zejména z ustanoveni § 5, § 5a a §12a odst. 2, na ktera ndjemni smlouva vyslovné
odkazuje, a navic je uréena i jejich presna vyse evidencnim listem ze dne 9. 10. 2002. Dovolatelé
rovnéz zpochybnili zavér souda, ze vypovéd z najmu bytu nelze vzit zpét, jestlize nastanou jeji
ucinky, s odiivodnénim, Ze zasadné popira autonomii vile uc¢astnikli smluvnich vztaht, a odkazuji na
upravu vypovédi z pracovnépravniho vztahu. Navrhli, aby dovolaci soud zrusil rozsudek odvolaciho
soudu, jakoZzto i rozsudek soudu prvniho stupné a véc vratil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.

Zalovany ve svém vyjadieni uved], Ze predmétné najemni smlouva nespliiuje podstatné néleZitosti
vyzadované obc¢anskym zakonikem, jelikoz neobsahuje vysi ani zpusob vypoctu ndjemného a uhrad za
sluzby spojené s uzivanim bytu. Tyto nalezitosti neni mozno poznat ani z textu najemni smlouvy, ani z
jejich priloh, protoze evidencni list je ve vztahu k ndjemni smlouvé v obsahovém a logickém rozporu.
Souhlasil i se zavérem soudu, ze najemni vztah mezi nim a zalobci zanikl i v pripadé platné najemni
rizeni o urceni jeji neplatnosti vedeného u Méstského soudu v Brné pod sp. zn. 46 C 96/2008 vzali
Zalobu zpét a rizeni bylo zastaveno. Vypovéd tak ,nabyla platnost” a uplynutim vypovédni doby
najemni pomeér skoncil. Navrhl, aby dovolaci soud dovolani zamitl.

Nejvy$si soud Ceské republiky pti projednani dovolani a rozhodnuti o ném postupoval podle zdkona
99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni ic¢inném do 31. 12. 2013 (L. IT bod 2. zédkona

293/2013 Sb.) - déle jen ,0.s. I.".

Po zjisténi, ze dovolani proti pravomocnému rozsudku odvolaciho soudu bylo podéno opravnénymi
osobami (Ucastniky rizeni) za splnéni podminky advokatniho zastoupeni (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.) ve
lhuté uvedené v ustanoveni § 240 odst. 1 o. s. I'., se nejprve zabyval otazkou pripustnosti dovolani.

Dovolanim Ize napadnout pravomocnda rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud to zakon pripousti (§ 236
odst. 1 0.s.1.).

Neni-li stanoveno jinak, je dovolani pripustné proti kazdému rozhodnuti odvolaciho soudu, kterym se
odvolaci rizeni konci, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni otdzky hmotného nebo
procesniho prava, pri jejimz reSeni se odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe
dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyresena nebo je
dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem vyresend pravni otazka
posouzena jinak (§ 237 o. s. ).

V dané véci bylo pro rozhodnuti souda (mimo jiné) vyznamné vyreseni pravni otazky, zda je mozné
jednostranné odvolat (vzit zpét) vypovéd z najmu bytu. Vzhledem k tomu, Ze tato otdzka v
rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyslovné vyresena, je pro jeji posouzeni dovolani
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zalovanych proti rozsudku odvolaciho soudu podle ustanoveni § 237 o. s. . pripustné.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I'. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden. Rozhodnuti odvolaciho soudu lze prezkoumat jen z davodu
vymezeného v dovoléni. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vadam uvedenym v §
229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3 o. s. ', jakoz i k jinym vadam rizeni, které
mohly mit za nésledek nespravné rozhodnuti ve véci. Tyto vady z obsahu spisu nebyly zjistény.

Po prezkoumani rozsudku odvolaciho soudu ve smyslu § 242 o. s. ., které provedl bez jednéni (§
243a odst. 1 véta prvni o. s. 1), dospél dovolaci soud k zavéru, ze dovolani neni divodné.

Prava a povinnosti t¢astniku dovolaci soud posuzoval podle dosavadnich pravnich predpisu (§ 3076
zakona 89/2012 Sh., obcansky zakonik), to je podle zakona 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni
ucinném do 31. 12. 2013 (dale opét jen ,ob¢. zak.“).

Predné je treba uvést, ze judikatura Nejvyssiho soudu dlouhodobé vychazi z ndzoru, ze vypovéd z
najmu bytu je v rezimu obc¢anského zédkoniku jednostranny hmotnépravni adresny ukon (Cini jej
pronajimatel vici ndjemci), jehoz G¢innost nastava, je-li dorucen adresatovi, to je dostane se do jeho
dispozice (§ 45 odst. 1 ob¢. zak.) - srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 3. 2005, sp. zn.
26 Cdo 864/2004, usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 8. 6. 2011, sp. zn. 26 Cdo 278/2011. Pro
jednostranné ukony plati, ze dojde-li projev vule do sféry adresata, je dovrsen proces vzniku
jednostranného pravniho tkonu a od tohoto okamziku je pravni ikon pro jednajici subjekt zavazny a
nelze jej jednostranné odvolat (srov. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 15. 1. 2004, sp. zn. 32 Odo
442/2003 - Ustavni stiznost proti uvedenému rozhodnuti Ustavni soud odmitl usnesenim ze dne 28. 6.
2005, sp. zn. I. US 177/04 - nebo ze dne 28. 2. 2008, sp. zn. 33 Odo 142/2006). Stejny z&vér zaujima i
pravni teorie (srov. napr. FIALA, Josef; KINDL, Milan a kol. Ob¢anské pravo hmotné. Plzen: Ales
Cenék, s.r.o., 2007, s. 126-127).

Tento zaveér plati i pro vypoved z ndjmu bytu. Obcansky zakonik neupravuje moznost vypovéd z
najmu bytu odvolat, ale je zalozen na konstrukci, ze G¢inkiim vypovédi z najmu bytu se 1ze po jejim
doruceni bréanit pouze podanim zaloby na urceni jeji neplatnosti v zakonem urcené (prekluzivni)
1huté podle § 711 odst. 4 ob¢. zak. Neni-li tato Zaloba podana, uplynutim vypovédni lhtuity ndjem bytu
zanikne (§ 710 ob¢. zak.). Muze-li byt otdzka (ne)platnosti vypovédi z ndjmu bytu resena pouze v
rizeni o Zalobé na urceni neplatnosti vypovédi a skonci-li toto rizeni jinak nez rozhodnutim, jimz by
soud urcil, Ze vypovéd je neplatna (napr. zastavenim v dusledku zpétvzeti Zaloby), je namisté
vychazet z uvahy, Ze najemni pomeér k bytu v takovém pripadé zanikl uplynutim vypovédni lhity
podle § 710 odst. 2 ob¢. zak., ktera Cinila tri mésice a pocala bézet prvniho dne mésice nasledujiciho
po doruceni vypovédi (srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 6. 4. 2017, sp. zn. 26 Cdo 3740/2016 -
tstavn{ stiZznost proti uvedenému rozhodnuti Ustavni soud odmitl usnesenim ze dne 13. 9. 2017, sp.
zn. V. US 2143/17).

Judikatura Nejvyssiho soudu je rovnéz ustalena v zavéru, ze v rizeni o zalobé o urceni neplatnosti
vypovédi z najmu bytu (§ 711 odst. 4 ob¢C. zak.) je aktivné vécné legitimovan vypovidany ndjemce
bytu a pasivné vécné legitimovan je pronajimatel. Z uvedeného pak bez dalSiho vyplyva, Ze k podani
této Zaloby neni aktivné vécné legitimovana osoba, které sice byla dorucena vypovéd z najmu bytu,
avsak ktera v dobé jejiho doruceni neni ndjemcem bytu (napr. proto, Ze ji najem jiz drive zanikl nebo
ze najemcem bytu nikdy nebyla). Je tomu tak proto, ze vypovéd z nadjmu bytu doruc¢ena takové osobé
neni zpusobild vici ni vyvolat zadné pravni GcCinky a tudiz ani nijak nepriznivé zasdhnout do jejiho
pravniho postaveni. Zaloba na urc¢eni neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu podané takovou osobou
musi byt tedy zamitnuta pro nedostatek aktivni vécné legitimace (srov. napr. rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 17. 6. 2008, sp. zn. 26 Cdo 3842/2007, uverejnény pod ¢. 33/2009 Shirky soudnich
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rozhodnuti a stanovisek, nebo ze dne 28. 8. 2012, sp. zn. 26 Cdo 4020/2011).

Uvedené zavéry pro projednavanou véc znamenaji, ze nadjemni pomér zalobcu k predmétnému bytu
skoncil na zadkladé vypovédi z ndjmu bytu ze dne 18. 3. 2008, ktera jim byla dorucena dne 28. 3.
2008, uplynutim tri mésic¢ni vypovédni lhity ke dni 30. 6. 2008, protoze rizeni o urceni neplatnosti
vypovédi skoncilo zastavenim rizeni. Na tom nic neméni skutecnost, Ze v prubéhu toho rizeni
pronajimatel od vypovédi z ndjmu bytu , odstoupil” (pti jednani dne 27. 10. 2010), nebot
jednostranné odvolani vypovédi z ndjmu bytu po jejim doruceni neni mozné (je tudiz neplatné).
Nepripadna je i argumentace dovolatelt pracovnépravni Gpravou vypovédi z pracovniho poméru,
jelikoz zakonik prace predstavuje specialni pravni upravu, kterou v rezimu obcanského zadkoniku
Zalobci v dané véci aktivné legitimovani, je tak v souladu se shora citovanou judikaturou. Protoze jiz
tento diivod je pro ucinény zavér o nedostatku vécné legitimace dostacujici, je nadbytec¢né zabyvat
se dalsi dovolanim zpochybnénou otazkou (ne)platnosti ndgjemni smlouvy.

Dovolaci soud neprehlédl ani sdéleni dovolateld, ze dovolanim je napadan rozsudek v celém rozsahu.
Zastava vsak - s prihlédnutim k obsahu dovolani (§ 41 odst. 2 o. s. .) - nazor, Ze proti nakladovym
vyrokim napadeného rozsudku dovolani ve skuteCnosti nesméruje, nebot ve vztahu k témto vyroktim
postrada dovolani jakékoli oduvodnéni.

Lze tak uzavrit, ze rozsudek odvolaciho soudu je z pohledu uplatnéného dovolaciho davodu a jeho
obsahové konkretizace spravny, Nejvyssi soud proto dovolani jako neduvodné zamitl [§ 243d pism. a)
0.s.T.].

zdroj: www.nsoud.cz

Pravni véta - redakce.
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